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上要合理%我国// 民法通则00第 58 条&59 条规定了民
事行为无效&可撤销的 各 种 情 况!如 欺 诈&胁 迫 等 情
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或被确认无效! 不影响其他条款的效力%& 3’ 依法审
查$撤销$变更行政部门制订或认可的格式合同中的
免责条款%& 4’当行业规定与法律规定冲突时!严格适
用法律规定"
3.行政规制"
行政规制对于避免和纠正不公平的免责条款也
起着重要的作用" 房地产管理机关在免责条款规制方
面的职能包括#& 1’事先审查" 即在商品房预售合同进
行登记时!站在公平的角度对当事人之间签订的免责
条款进行审查$指导$提供修改建议"& 2’事后监督" 即
在商品房预售合同签订后!监督开发商依约进行工程
建设!不能随便以免责事由拒绝或拖延履行合同约定
的义务" & 3’对使用不公平免责条款的销售商进行行
政处罚"
4.社会团体规制"
社会团体规制其实是起社会监督的作用" 购房者
可以通过消费者协会! 调解预购方与预售方的纠纷"
消费者协会还可以建议销售商停止使用对购房人不
公平的免责条款"
综上!在商品房预售合同中订立免责条款以分散
风险有其存在的合理性与必要性" 然而免责条款决不
能成为开发商逃避责任的避风港" 现实生活中大量存
在的不规范免责条款已使得购房者的利益受到损害!
因此!有必要根据公平合理的原则!从立法$司法$行
政等多角度对免责条款进行规范" 同时购房者也须明
确哪些属于免责条款$ 什么样的免责条款合法有效!
通过提请注意等程序性的规定等用来保障自己的权
益"
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